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- Stadt Blaustein

Blaustein Alb-Donau-Kreis

Beratungsvorlage
Beratungsgremium: Gemeinderat
Sitzung am 26.07.2016
Vorlagen Nr. 7% 12016 offentlich

[ nicht-6ffentlich
Amt: Bauamt
Beratungsgegenstand:

Bebauungsplan ,Nérdlich des Ulmer Gassle®, Ortsteil Markbronn
Zustimmung zur Vorentwurfsplanung

Beschlussantrag:

Zustimmung zur Vorentwurfsplanung und frihzeitige Anhérung der Trager
6ffentlicher Belange
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Thomas Kayser
Blrgermeister



I. Bisherige Beratungs- und Beschlusslage

Gremium Datum Beratungsergebnis/Beschluss
OR Arnegg 23.09.2015 | Zustimmung
Gemeinderat 01.12.2015 | Zustimmung zum

Bebauungsplanaufstellungsbeschluss

OR Arnegg 06.07.2016 | Zustimmung

ll. Sachvortrag

Anlass zur Aufstellung eines Bebauungsplans:

Das Gebiet zwischen der Dietinger Stralle, dem Walter-Neumuller-Weg und dem Ulmer
Gassle am sidlichen Ortsrand von Markbronn, war bisher Uberwiegend mit
landwirtschaftlichen Hofstellen gepragt.

Zwischenzeitlich wurde im Gebiet eine Weiterentwicklung mit Wohnbebauung festgestellt.

Bereits im Jahre 2001 wurde fiir den nordéstlichen Bereich eine sog. Einbeziehungs-
satzung zur Zul&ssigkeit von Wohngeb&uden erlassen.

Nachdem die bestehenden landwirtschaftlichen Hofflachen mit den dazwischenliegenden
Freiflachen in einem absehbaren Zeitraum aufgegeben bzw. in den AuRenbereich verlegt
werden bietet es sich an, das Gebiet neu zum Zwecke der Wohnbebauung zu tiberplanen.

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke Flst. 133, 134, 135, 135/1 und 136 der
Gemarkung Markbronn mit einer GréRe von ca. 2,4 ha.

Plangebiet, Aufgabenstellung

Das Plangebiet liegt am stidlichen Ortsrand von Markbronn und ist derzeit weitrdumig mit
drei (3) landwirtschaftlichen Hofstellen und drei (3) Einfamilienhusern bebaut. Zwischen
den landwirtschaftlichen Betrieben bestehen teilweise umfangreiche, landwirtschaftlich
genutzte Freiflachen. Alle drei Betriebe wollen in einem absehbaren Zeitraum die Hofstellen
in den AuB3enbereich verlagern bzw. die Hofstellen aufgeben. Firr die Hofstelle auf dem
Flst. 136 ist eine Aufgabe des Standortes mit einer Verlegung kurzfristig absehbar.

Im Umfeld des Plangebietes bestehen noch auf den Flst. 127, 143 und 144
landwirtschaftliche Betriebe mit einer genehmigten Tierhaltung.

Im Rahmen der Anhérung der Fachbehérden wird der notwendige Immissionsradius gepriift
und evtl. entsprechende Vereinbarungen getroffen.

Das Plangebiet ist im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes
Ulm als gemischte Bauflache dargestellt. Fiir das Plangebiet besteht kein Bebauungsplan,
die Art der baulichen Nutzung ist damit derzeit als AuRenbereich zu qualifizieren. Die
vorgesehene Entwicklung als Wohngebiet muss mit einem Bebauungsplan gesichert
werden. Die Entwicklung des Gebietes erfolgte auf der Grundlage eines stidtebaulichen
Entwurfs, aus dem sich dann der konkrete Bebauungsplan entwickelt.



Am 23.09.2015 fand im Ortschaftsrat Arnegg eine Vorberatung {ber die Aufstellung des
Bebauungsplans statt. Der Ortschaftsrat Arnegg hat der Vorgehensweise zugestimmt.

Der férmliche Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde durch den Gemeinderat
am 01.12.2015 gefasst.

Das Buro fir Stadtentwicklung, Zint, Ulm, hat zwischenzeitlich eine Vorentwurfsplanung mit
Datum vom 06.04.2016 erstellt.

Auf einer Teilflache der Hofstelle auf Flst. 136 ist im neuen Planentwurf das geplante neue
Feuerwehrgeratehaus mit entsprechender Parkierung aufgezeigt.
Die Entwurfsplanung wird derzeit ausgearbeitet und zeitnah dem Gremium vorgestellt.

Der Ortschaftsrat Arnegg hat der Vorentwurfsplanung mit Ausweisung der Flache fiir das
Feuerwehrgeratehaus in der Sitzung vom 06.07.2016 zugestimmt.

Herr Zint vom Planungsbiiro wird die Vorentwurfsplanung in der Sitzung vorstellen und
erlautern. Ein Erlauterungsbericht zum stadtebaulichen Vorentwurf ist in der Anlage
beigefiugt.

Beschlussantrag:
Zustimmung zur Vorentwurfsplanung, Durchfithrung der Birgerbeteiligung und frihzeitige
Anhdrung der Trager 6ffentlicher Belange.

Externe Fachleute: Planungsbiiro Zint
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Fachbereich 3.2
Bauverwaltung

Beteiligte Amter:

Joachim Miller Josef Engel &M
Amtsleiter Amtsleiter
Bauamt Finanzverwaltung
Anlage:

Lageplan

Bebauungsvorschlag vom 06.04.2016
Erlauterungsbericht vom 13.06.2016
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"Nérdlich des Ulmer Gissle"
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Gemeinde Blaustein

Bebauungsplan "Nérdlich des Ulmer Gissle",
Ortsteil Markbronn

Erlduterung des stadtebaulichen Vorentwurfes zur frithzeitigen Of-
fentlichkeits- und Tragerbeteiligung

1. Anlass der Planung :

Im Ortsteil Markbronn besteht eine Nachfrage nach Grundstiicken fiir Einfamilienhauser, fir
die derzeit keine entsprechenden Flachen zur Verfligung stehen. Im vorgesehenen Plange-
biet liegt von Seiten mehrerer Grundstiickseigentiimer der Wunsch nach einer Bebauung im
Bereich der noch unbebauten Flachen entlang der Dietinger StraBe als auch dem Walter-
Neumdller-Weg vor. Das Gebiet ist im Bereich der unbebauten Grundsticke als AuBenbe-
reich gemaf § 35 BauGB einzustufen und ist damit privilegierten Vorhaben der Landwirt-
schaft vorbehalten. Eine Bebauung mit Einfamilienhdusern ist damit derzeit nicht genehmi-
gungsfahig.

Das Plangebiet liegt am sldlichen Rand des Ortsteils Markbronn und weist derzeit noch drei
landwirtschaftliche Hofstellen auf. Ein Betrieb im Norden des Plangebietes betreibt derzeit
die Aussiedlung und gibt den Standort kurzfristig auf. Der Betrieb Dietinger StraBe 18 be-
treibt noch Pferdehaltung und wird mittelfristig stillgelegt. Die Hofstelle Dietinger StraBe 8 ist
bereits ausgesiedelt. Die Grundstiickseigentimer der Hofstellen verfolgen damit kurz- und
mittelfristig das Ziel einer Umwandlung ihrer Grundstiicke zu Wohnzwecken.

Innerhalb des Plangebietes liegt ein konkretes Vorhaben fiir eine Bebauung mit einem Ein-
familienhaus siudlich des Grundstiicks Walter-Neumdiller-Weg 10 vor, das nach dem derzeiti-
gen Planungsrecht nicht genehmigt werden kann. Zur Neuordnung, insbesondere mit einer
ordnungsgemaéBen ErschlieBung des gesamten Plangebietes, soll ein Bebauungsplan auf
Grundlage des st&dtebaulichen Vorentwurfes erstellt werden.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als gemischte Baufliche mit einer Gemeinbe-
darfsflache fur eine Schule ohne konkrete Standortfestlegung dargestellt. Der Flachennut-
zungsplan muss daher in einem Parallelverfahren zum Bebauungsplan gemai § 8 Abs. 3
BauGB geéndert werden.

Innerhalb des Plangebietes besteht somit grundsatzlich die Méglichkeit, den bestehenden
Bedarf an Einfamilienhausgrundstiicken im Ortsteil Markbronn entsprechend dem Wunsch
der Eigentimer mit der Entwicklung eines Wohngebietes zu decken.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Bebauung
und Weiterentwicklung der Grundstiicksnutzungen des Plangebietes geschaffen werden. Als
Vorstufe zu den planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wurde ein stidte-
baulicher Entwurf flir die mégliche bauliche Entwicklung erarbeitet.

2. Ziel und Zweck der Planung
Mit dem Bebauungsplan "Nérdlich des Ulmer Gassle”, Ortsteil Markbronn, sollen folgende
Planungsziele verfolgt werden: :

- Weiterentwicklung der bestehenden ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen als alige-
meines Wohngebiet :

- Entwicklung der noch unbebauten Grundstiicksflachen mit einer durchgriinten und aufgelo-
ckerten Wohnbebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern



- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung flr eine angemessene und geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes.

- Einbindung der geplanten Wohnbebauung in die bestehende Struktur der Umgebung.

- Minimierung der Eingriffe durch Festsetzung geeigneter VermeidungsmaBnahmen wie
Rickhaltung des anfallenden Oberflachenwassers, geringst mégliche Versiegelung der
Grundstlicke (geringe GRZ), geeignete BegriinungsmaBnahmen etc.

- Durchflihrung einer Umweltpriifung gemai § 2 Abs. 4 BauGB mit einem Umweltbericht auf
Grund der hochwertigen Freiflachen

- Erarbeitung eines Griinordnungsplanes und Integration in den Bebauungsplan

- Erarbeitung eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages zur Vermeidung von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestanden geméan § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Bereitstellung der erforderlichen Ausgleichsflichen im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung geman § 1a BauGB

3. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt am stdlichen Ortsrand des Ortsteils Markbronn und wird begrenzt von
der Dietenheimer StraBe, dem Walter-Neumdiller-Weg und im Siiden von dem Verbindungs-
weg zur LandesstraBe L 1244. Es weist eine teilweise starke Neigung von Norden Richtung
Stden auf.

Das Plangebiet weist derzeit drei (3) Hofstellen und finf (5) Wohngebéude auf. Die Hofstel-
len werden entweder kurzfristig aufgegeben und sind bereits ausgesiedelt oder werden mit-
telfristig aufgegeben. Umfangreiche landwirtschaftliche Aktivititen werden somit derzeit nur
noch eingeschrénkt betrieben. '

Im Umfeld des Geltungsbereiches bestehend mehrere landwirtschaftliche Hofstellen mit ge-
nehmigter Tierhaltung. Es handelt sich um folgende Betriebe: ‘

- Walter-Neumdiller-Weg 3
Aus den Bauakten ist nicht ersichtlich, in welchem Umfang eine Tierhaltung genehmigt
wurde. 1980 wurde ein Stallgebdude abgebrochen und ein Wohngebaude auf der Flache
genehmigt. Faktisch wird auf der Hofstelle keine landwirtschaftliche Tierhaltung mehr be-
trieben.

- Dietinger StraBe 13 - 15
Aus den Bauakten ist nicht ersichtlich, in welchem Umtfang eine Tierhaltung genehmigt
wurde. 1987 wurde der Umbau eines bestehenden Schweinestalles im Wirtschaftsgebiude
und 1993 der Neubau einer Dunglege sowie einer Jauchegrube genehmigt. Derzeit wird
keine Tierhaltung betrieben.

- Dietinger StraBe 17
Aus den Bauakten ist ersichtlich, dass 1906 bereits eine genehmigte Tierhaltung fur Rinder
bestand. Die bestehenden Stallungen wurden durch VergréBerung der Scheunengebiude
1906 und 1907 erweitert. 1934 wurde die Erweiterung und VergréBerung des bestehenden
Wohn- und Stallgebédudes genehmigt. Derzeit wird keine Tierhaltung betrieben.

Im Rahmen der weiteren Bearbeitung des Bebauungsplans muss geklart werden, ob noch
genehmigte Tierhaltungen bestehen und in welchem Umfang ggf. entsprechende Verzichts-
erklarungen erforderlich sind. Weiterhin ist abzukléren, ob eine Begutachtung hinsichtlich
maglicher Geruchsbeeintrachtigungen durch genehmigte Tierhaltung erforderlich ist.

Innerhalb des Plangebietes liegt ein Bauantrag fir eine Bebauung mit einem Einfamilienhaus
vor (shdlich bestehendes Grundstiick Walter-Neumiiller-Weg 10). Nach dem derzeitigen
Planungsrecht ist eine Baugenehmigung nicht maglich da das Grundstlick nach Absprache
mit der Genehmigungsbehdrde beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis sich im AuBenbereich
geman § 35 BauGB befindet.

Die Freiflachen des Plangebietes weisen teilweise einen Bewuchs mit Obst- und Laubbau-
men sowie Strduchern auf und werden Giberwiegend als Wiesen genutzt.



Die ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt liber die angrenzenden StraBenflachen. Das
Plangebiet umfasst die Grundstlcke Fl.st. Nr. 133, 134, 135, 135/1 und 136 der Gemarkung
Markbronn mit einer GréBe von ca.2,4 ha.

4. Art der Verfahrensbearbeitung
Die Planung wird als klassisches Bebauungsplanverfahren mit zwei Beteiligungsschritten
geman §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 sowie 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Das Plangebiet weist einen Bewuchs der Freifldchen auf. Es ist zu vermuten, dass hier Nes-
ter von Végeln und Flederméusen bestehen. Eine entsprechende Erfassung und Bewertung
von schitzenswerten Arten gemaB Bundesnaturschutzgesetz wird im Rahmen eines arten-
schutzrechtlichen Fachgutachtens erarbeitet. Weiterhin ist die Bearbeitung einer Umweltpr{-
fung mit einem Umweltbericht im Sinne von § 2a BauGB sowie der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung im Sinne von § 1a BauGB erforderlich. Die Grlnordnungsplanung wird in-
tegrativ in den Bebauungsplan eingearbeitet.

5. Stadtebauliche Konzeption zur Entwicklung des Plangebietes

Flr den Geltungsbereich wurde ein stadtebaulicher Entwurf erstellt als Grundlage fur den
Bebauungsplan. Die bestehende Bebauung mit Einfamilienhdusern soll erhalten und als
Wohngebiet weiterentwickelt werden. Die landwirtschaftliche Aktivititen werden kurz- und
mittelfristig aufgegeben. Fir die Bebauung soll ein durchgriintes und aufgelockertes Wohn-
gebiet mit freistehenden Einfamilienhdusern erméglicht werden, welches sich in die Struktur
der umliegenden Bebauung von Markbronn einfligt.

Die Bebauung des Geltungsbereiches soll durch die bestehende Hanglage mit einer Stidaus-
richtung und der ErschlieBung (ber verkehrsberuhigte VerbindungsstraBen zwischen dem
Walter-Neumdller-Weg und der Dietenheimer StraBe erfolgen. Die Breite der Verkehrsfli-
chen wird in Anlehnung an die ErschlieBung der angrenzenden Wohngebiete mit einer Breite
von 5,5 m vorgeschlagen. In Teilabschnitten wird eine Aufweitung der StraBen fir &ffentliche
Stellplatze sowie eine begleitende Begriinung vorgesehen.

Der stadtebauliche Entwurf sieht vor, dass neben der bestehenden Bebauung zusétzlich 23
Einfamilienhduser mit GrundstiicksgréBen zwischen ca. 550 m2 und 650 m?2 geschaffen wer-
den. Im norddstlichen Teil des Plangebietes ist die Errichtung eines Feuerwehrhauses mit
den entsprechenden Parkplétzen vorgesehen.

Die Gestaltung der neuen Wohngebdude soll auf 2 Geschosse mit einem ausgebauten
Dachgeschoss in Form von Sattel- und Walmdachern und einer Neigung bis 45° beschrankt
werden. Die Gebaudehdhe wird auf eine Hohe von 8,5 m festgelegt werden.

6. Vorgesehene Festsetzungen

Die Art der Nutzung wird als allgemeines Wohngebiet (WA) geman § 4 BauNVO festgesetzt.
Die Art der Nutzung im allgemeinen Wohngebiet soll gegeniiber den Vorgaben der BauNVO
dahingehend eingeschrankt werden, dass nur Wohngebaude und nicht stérende Hand-
werksbetriebe, die der Versorgung des Plangebietes dienen, zulassig sind.

Zur Sicherung des Gebietscharakters mit der vorwiegenden Entwicklung als Wohnbebauung
werden die in § 4 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen wie Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
sowie die in § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul3ssigen Nutzungen ausgeschlossen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mit Baugrenzen festgelegt. Die Errichtung
von Gebauden ist nur innerhalb dieser Flachen zuléssig. Die GréBe der Baufenster wird so
dimensioniert, dass bedarfsgerechte Wohngebaude errichtet werden kénnen, bzw. eine Wei-
terentwicklung der bestehenden Bebauung erméglicht wird. Die Bauweise fiir die einzelnen
Baufenster soll dabei auf der Grundlage der stidtebaulichen Konzeption festgelegt werden.



Das MaB der baulichen Nutzung soll mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und der zu- -
lassigen Zahl von 2 Voligeschossen (VZ = Il) festgelegt werden. Die Gebaudehdhe wird im
WA auf 8,5 m (Firsthéhe) festgelegt. Mit der Festlegung der Hbhenbegrenzung der Gebaude
soll erreicht werden, dass die zukiinftige Wohnbebauung in die umgebende Bebauung ein-
gebunden wird.

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fiir die Entwicklung des Wohngebietes als aufgelockertes
und durchgriintes Einfamilienhausgebiet werden fiir die Neubauten Gestaltungsanforderun-
gen nach § 74 der LBO Baden-Wdrttemberg als értliche Bauvorschriften festgesetzt. Die
Dacher sollen dabei entsprechend dem bestehenden Ortsbild als Sattel- bzw. Walmd&cher
gestaltet werden.

Im Rahmen der Grinordnung sind folgende Leitsétze vorgesehen:

- Unterstitzung einer orts- und landschaftstypischen Vegetation auf den privaten Grinfla-
chen durch entsprechende Pflanzgebote.

- Minimierung des Versiegelungsgrades

- Ausbildung einer Ortsrandeingriinung am siidlichen Plangebietsrand

- Bereitstellung einer Ausgleichsflache fir die Eingriffe auf dem Grundstick Fl.st. Nr. 133

- Intensive Durchgriinung des Plangebietes mit Pflanzgeboten

- Erhaltung von ortshildbestimmenden Baumen und Strauchern

- Festlegung einer Artenliste mit heimischen Baum- und Strauchern

Die Grunordnungsplanung wird in den Bebauungsplan integriert und durch entsprechende
Festsetzungen planungsrechtlich gesichert.

Ulm, 13.06.2016
Blro fir Stadtplanung
BfS, Dipl.-Ing. E. Zint



